





A. Latar Belakang 
Akhir - akhir ini bisnis properti sudah banyak di beberapa kota di Indonesia, 
salah satu yang marak saat ini adalah bisnis properti ruko dan rukan. Investasi 
properti makin banyak di lirik oleh beberapa kalangan masyarakat. Hal ini menarik 
untuk dilakukan penelitian. Meningkatnya bisnis properti di indonesia salah 
satunya didasari oleh pertumbuhan penduduk yang kian waktu kian meningkat. 
Pertumbuhan bisnis properti yang tinggi tidak semata hanya untuk penunjang 
kebutuhan manusia saja, melainkan dapat dijadikan untuk instrument investasi, 
mulai dari ruko, rukan, dll yang akan mendatangkan keuntungan di kemudian hari. 
Semakin maraknya bisnis properti memunculkan daya saing yang kuat 
antar pengembang. Dimana para pengembang melihat peluang untuk membangun 
dan mengembangkan bisnis propertinya guna memenuhi kebutuhan bagi 
masyarakat. Melihat hal ini para pengembang berusaha menawarkan keunggulan 
produknya dengan fasilitas yang dapat memenuhi kebutuhan masyarakat. Hal ini  
menjadi pendorong untuk dilakuakan nya sebuah investasi ruko dan rukan yang 
menggabungkan kawasan komersil dalam satu kawasan. 
Metode Penelitian ini dengan menggunakan kuisioner yang bertujuan 
untuk mengetahui tingkat perekonomian dan karakteristik dalam kehidupan 
masyarakat mengenai perbedaan selera/ekspetasi masyarakat akan kebutuhan 
properti, kemudian hal ini dapat membuka peluang bagi pengembang (developer) 
untuk memberi solusi dalam memenuhi kebutuhan bagi masyarakat dan 
mewujudkanya berupa komplek perkantoran dan pertokoan bagi mereka. yang 
sebelumya memperhatikan kajian beberapa aspek diantaranya aspek lokasi, dan 
aspek ekonomi, agar  nantinya setelah diterima atau dilaksanakan dapat mencapai 
hasil yang sesuai dan berjalan lancar dengan apa yang telah direncanakan. 
Kota Surakarta dengan luas 44 km2, ini berbatasan dengan Kabupaten 
Karanganyar dan Kabupaten Boyolali di sebelah utara, Kabupaten Karanganyar dan 




sebelah selatan. Kota ini juga merupakan kota terbesar ketiga di pulau Jawa bagian 
selatan setelah Bandung dan Malang menurut jumlah penduduk. Data Badan Pusat 
Statistik Provinsi Jawa Tengah untuk jumlah penduduk di Kota Surakarta pada 
tahun 2016 sebanyak 514.171 jiwa (sumber : https://bps.go.id ). Melihat hal ini 
semakin meyakinkan penulis bahwa semakin besar peluang untuk dilakuakannya 
investasi pembangunan ruko dan rukan. 
Pengamatan dan survey dilakukan di Kelurahan Karangasem, Kecematan 
Laweyan, Kota Surakarta yang merupakan suatu daerah transisi dimana banyak 
area terbuka berubah menjadi pemukiman. Kelurahan Karangasem merupakan 
pintu masuk ke Kota, lokasi ini sangat stategis untuk dilakukannya investasi berupa 
pembangunan pertokoan dan rukan. Karena wilayah tersebut berada di daerah 
bandara, hotel ataupun dekat dengan kota. Kelurahan Karangasem sendiri memiliki 
beberapa perkantoran, industri, pertanian, dll. Hal ini memungkinkan para investor 
untuk mengembangkan usahanya di daerah tersebut.  
Dari beberapa aspek yang ditinjau di atas maka Kelurahan Karangasem 
menjadi salah satu lokasi yang menjajikan untuk dilakukan investasi berupa 
pembangunan ruko dan rukan di wilayah Kelurahan Karangasem, Kecamatan 
Laweyan, Kota Surakarta. 
 
B. Rumusan Masalah 
Berdasarkan penjelasan latar belakang sebelumnya, maka masalah dalam 
penelitian ini dapat dirumuskan sebagai berikut: 
1. Berapa besar minat permintaan akan ruko dan rukan di Kelurahan Karangasem, 
Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta? 
2. Berapa total investasi yang dibutuhkan untuk pembangunan ruko dan rukan di 
Kelurahan Karangasem, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta? 
3. Bagaimana tingkat kelayakan  perencanaan investasi pembangunan ruko dan 
rukan di Kelurahan Karagasem, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta ditinjau 
dari analisa ekonomi (IRR, NPV, BCR, IP, ROT, BEP, PP) ?  
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4. Berapa total keuntungan bersih yang didapatkan dari pembangunan ruko dan 
rukan di Kelurahan Karagasem, Kecamatan Laweyan, Kota Surakarta ? 
 
C. Tujuan Penelitian 
Berdasarkan rumusan masalah, peneliti mempunyai tujuan yang hendak 
dicapai, antara lain sebagai berikut: 
1. Mengetahui hasil tingkat kelayakan data kuesioner  terhadap pasar ruko dan 
rukan yang telah di sebar. 
2. Mengetahui minat serta jumlah ruko dan jumlah rukan yang diharapkan 
masyarakat, khususnya di Keluraha nKarangasem, Kecamatan Laweyan, Kota 
Surakarta. 
3. Mengetahui besarnya biaya investasi pada perencanaan investasi pembangunan 
ruko dan rukan di  Kelurahan Karangasem, Kecamatan Laweyan, Kota 
Surakarta. 
 
D. Manfaat Penelitian 
Hasil dari penelitian tugas akhir ini diharapkan dapat dipergunakan dan 
memberikan manfaat kepada beberapa pihak, diantaranya yaitu: 
1. Bagi Penulis, sebagai salah satu syarat dalam menyelsaikan pendidikan sarjana 
di Fakultas Teknik Sipil Universitas Muhammadiyah Surakarta dan dapat 
menambah wawasan khususnya dalam keahlian dibidang manajemen 
konstruksi. 
2. Bagi Mahasiswa, penelitian ini dapat digunakan sebagai acuan untuk melakukan 
penelitian serupa dan menambah wawasan dalam perencanaan investasi. 
3. Bagi Masyarakat, penelitian ini dapat memberikan gambaran dan penjelasan 
untuk berinvestasi ruko maupun rukan. 
4. Bagi pelaku usaha/ pengembang, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi 




E. Batasan Masalah 
Supaya tidak terjadi perluasan di dalam pembahasan, maka diberikan 
batasan-batasan secara teknis sebagai berikut: 
1. Kelayakan lahan untuk pembangunan ruko dan rukan dilokasi Kelurahan 
Karangasem, Kecamatan Laweyan,Kota Surakarta mengacu pada pemetaan 
dinas BPN/Agraria Surakarta. 
2. Penelitian berdasarkan data primer  yang diperoleh melalui penyebaran 
kuesioner dilokasi Kota Surakarta terhadap Pegawai swasta, Wiraswasta dan 
masyarakat umum. 
3. Kajian ekonomi keuangan yang dibahas dalam penelitian ini mengacu pada:Net 
Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), 
Indeks Profitabilitas (IP), Payback Periode (PP), Return On Investment (ROI), 
Break Even Point (BEP). 
4. Perijinan yang terkait mengacu pada peraturan Kota Surakarta. 
 
